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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 for
Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resulta-tet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2023 - 30. juni 2024.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af &rsregnskabet for 2023/24 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 14. november 2024

Direktion

Anders Bent Meldahl

Direktor

Bestyrelse

Peter Meldahl Hanne Meldahl Anders Bent Meldahl

Formand
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Den uafhzngige revisors erklering om review af drsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S for regnskabsaret 1. juli
2023 - 30. juni 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstemmel-
se med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet
bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle veesentlige hense-
ender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmeessige begrebsramme. Dette kraever
ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af historis-
ke regnskaber er en erklaeringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaert

bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter

de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregnska-
bet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 14. november 2024

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

John Mikkelsen

statsautoriseret revisor
mne26748
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S
Tuborg Sundpark 3, 3. tv
2900 Hellerup
CVR-nr. 2029 73 36
Stiftet: 4. august 1997
Hjemsted: Gentofte
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse Peter Meldahl, Formand
Hanne Meldahl
Anders Bent Meldahl
Direktion Anders Bent Meldahl, Direktor
Revisor Christensen Kjaerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed Amelco ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formél er investering i og handel med fast ejendom, formueforvaltning, administration m.v.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.279 t.kr. mod 310 t.kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
3.963 t.kr. mod -305 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

2023/24 2022/23
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.278.743 310.351
Veardiregulering af investeringsejendomme 4.000.000 -279.623
Driftsresultat 5.278.743 30.728
Andre finansielle indtegter 143.083 28.980
1 Ovrige finansielle omkostninger -391.100 -325.120
Resultat for skat 5.030.726 -265.412
2 Skat af arets resultat -1.067.554 -40.044
Arets resultat 3.963.172 -305.456
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 3.963.172 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -305.456
Disponeret i alt 3.963.172 -305.456
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Balance 30. juni

Aktiver
2024 2023
Note kr. kr.
Anlagsaktiver
3 Investeringsejendomme 34.000.000 30.000.000
Materielle anlegsaktiver i alt 34.000.000 30.000.000
Anlagsaktiver i alt 34.000.000 30.000.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 63.616 0
Periodeafgransningsposter 35.340
Tilgodehavender 1 alt 98.956
Likvide beholdninger 263.841 71.015
Omsatningsaktiver i alt 362.797 71.015
Aktiver i alt 34.362.797 30.071.015
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Balance 30. juni

Passiver
2024 2023
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Reserve for sikringstransaktioner 206.137 345.595
Overfort resultat 17.574.438 13.650.600
Egenkapital i alt 18.280.575 14.496.195
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 6.553.840 5.656.478
Hensatte forpligtelser i alt 6.553.840 5.656.478
Gealdsforpligtelser
4  Geld til realkreditinstitutter 7.765.321 7.685.825
Deposita 438.233 426.100
Modtagne forudbetalinger fra kunder 34.397 34.199
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 8.237.951 8.146.124
Kortfristet del af langfristet gaeld 99.352 92.991
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 62.368 23.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 853.062 1.441.458
Selskabsskat 170.192 80.784
Anden gzld 105.457 133.985
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.290.431 1.772.218
Gealdsforpligtelser i alt 9.528.382 9.918.342
Passiver i alt 34.362.797 30.071.015

5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Reserve for sik-

Virksomhedska- ringstransaktio- Overfort resul-

pital ner tat I alt

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. juli 2023 500.000 345.595 13.650.600 14.496.195
Arets overforte overskud eller

underskud 0 0 3.963.172 3.963.172

Arets regulering af

sikringsinstrumenter til dagsvaerdi 0 -139.458 0 -139.458

Kursregulering af renteswap 0 0 -178.792 -178.792

Overfort til sikringstransaktioner 0 139.458 139.458

500.000 206.137 17.574.438 18.280.575
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Noter

2023/24 2022/23
kr. kr.
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 391.100 325.120
391.100 325.120
2. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 170.192 80.784
Arets regulering af udskudt skat 897.362 -40.740
1.067.554 40.044
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2023 6.571.899 6.292.276
Tilgang i arets lab 0 279.623
Kostpris 30. juni 2024 6.571.899 6.571.899
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2023 23.428.101 23.707.724
Arets regulering til dagsvardi 4.000.000 -279.623
Regulering til dagsvzerdi 30. juni 2024 27.428.101 23.428.101
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2024 34.000.000 30.000.000

Selskabets investeringsejendom er beliggende i Neorre Kvarter, Kgbenhavn. Ejendommen bestar af
497 m2 boligareal, 392 m2 erhvervsareal og 191 m2 kelderareal.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsvaerdi (niveau
3 i dagsverdihierarkiet) vaerdiansat til dagsveerdi pr. 30. juni 2024 i henhold til vurderingsrapport fo-
retaget af valuarfirmaet Savills, den 23. maj 2024. Ejendommens dagsverdi som udlejningsejendom
udger ifelge valuarrapporten 34 mio. kr. baseret pA DCF-model med en diskonteringsfaktor inkl. in-
flation.

Vasentlige forudsatninger i valuarrapporten for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

30/6 2024
Forrentningskrav, bolig (%) 3,70
Forrentningskrav, erhverv (%) 4,50
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Noter

4. Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 7.864.673 7.778.816
Heraf forfalder inden for 1 ar -99.352 -92.991

7.765.321 7.685.825
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 7.591.948 7.716.884

5. Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsverdi 30. juni 2024 34.000.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 4.000.000

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 7.865 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 30. juni 2024 udger 34.000 t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Amelco ApS, CVR-nr. 66103013, som er admi-

nistrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at selska-
bets haftelse udger et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lebetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, &ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfort for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted
inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomseatningen
males til dagsverdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-der med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes érligt for indika-
tioner pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsverdien er den hejeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestremme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til dagsverdi. Selskabet anvender en ek
stern valuar til brug for opgerelse af ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte vardiansattelsesmodel er
uzendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejendom-

9

me .

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruf-
fet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages
nedskrivning pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefaljerne baseres pri-
mart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-
risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske
tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige verdi af tilgodehavender og nutids-
vaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefelje.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner opstar ved dagsvardiregulering af sikringsinstrumenter.
Reserven opleses samtidig med, at vaerdireguleringerne realiseres eller tilbagefores.
Reserven er ikke bunden.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acon-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar 1 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Kristianiagade A/S solidarisk og ubegranset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til 1anets restgzeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa 1&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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